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Abstract
The paper contains an introductory framework on inno-
vative and inclusive houses for the elderly and a focus 
on their needs and requirements as outcome of a rese-
arch that authors are developing in the last years.
The increase of the elderly population is a relevant pro-
blem not only in Italy, but all over the world. By 2060 de-
mographic development in Europe will lead to 150 mil-
lion people over 65 years of age (Eurostat Europe, 2013). 
Hence, in north Europe a large number of policies and 
strategic actions have already been undertaken within 
this scenario.
European research programs and digital transformation 
in health and care, are focusing on living environmen-
ts for elders to keep them active. However, in Italy resi-
dential models for elderly are mainly addressed to not 
self-suffi cient users. 
The paper presents some Italian case studies of housing 
for self-suffi cient elders.
The approach and the design solutions adopted in the 
examples have been analyzed and compared in order to 
design an innovative house for autonomous elderly that 
can live independently and safe, as well as staying en-
gaged in various activities as long as possible as active 
subjects. 
Facing with numerous problematic aspects, above all, 
the ability of an elderly person to remain in different acti-
vities, the model can be addressed both to the building 
and urban scale.
The paper develops a proposal for a concept design ba-
sed on users’ requirements and on the performances of 
residential smart models to maintain elderly active, such 
as: accessibility, humanization and physical, cognitive 
and emotional wellbeing.
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Background
Il progressivo invecchiamento della popolazione costituisce uno dei fenomeni sociali 
ed economici più rilevanti sia a livello nazionale che mondiale. Si stima che in Europa 
gli over 65 passeranno dal 18% del 2013 al 28% del 2060 e gli ultraottantenni dal 5% 
al 12%. [European Economy 3, 2015]. Il fenomeno dell’invecchiamento, oltre al proble-
ma delle condizioni di salute, impone un ripensamento sia della gestione dell’anziano 
che della residenzialità. Le sue condizioni richiedono, infatti, un ambiente domestico 
adattabile anche all’insorgenza di eventuali forme di disabilità e di patologie croniche. 
In Italia, l’attenzione è stata posta fi nora all’anziano non autosuffi ciente, e non all’an-
ziano autosuffi ciente. Il tema, invece, oggi emergente è come mantenere l’anziano 
il più a lungo possibile attivo, per il suo stato di benessere in primo luogo, oltre che 
per offrire un aiuto alle famiglie e gravare il meno possibile sui costi sanitari pubblici. 
In altri Paesi europei l’attenzione all’anziano autosuffi ciente ha portato a consolida-
re esperienze molto interessanti. Nei Paesi del nord Europa, in cui la cultura sociale 
rispetto a questi temi è più evoluta, il modello residenziale tradizionale è stato sosti-
tuito da alloggi con servizi, costituiti da piccole unità di convivenza o nuclei abitativi 
in cohousing. Una delle esperienze più consolidate è quella danese nella quale, a una 
prima azione di de-istituzionalizzazione delle case di riposo sono state successiva-
mente affi ancate l’assistenza domiciliare e il cohousing. Da anni, in questo Paese non 
si costruiscono più residenze come le RSA in Italia, proibite dal 1987. Nel modello 
nordico di alloggio assistito sono garantite, oltre l’assistenza personale, la possibilità 
di mantenere attiva la vita privata, l’indipendenza e tutto ciò che l’anziano è in grado di 
fare in relazione alle sue abitudini personali, al suo ritmo di vita, ai propri desideri e alle 
proprie capacità. Nel 2010, in Danimarca, sono stati sviluppati circa 700 progetti di 
cohousing di cui 250 per anziani. Queste strutture prevedono unità di convivenza per 
6-12 persone che vivono come se fossero nella loro casa. Ciascuno ha il suo apparta-
mento e condivide, nello stesso nucleo, il soggiorno, la cucina, la sala da pranzo, sale 
comuni per attività sia fi siche che culturali e di socializzazione. Se teniamo presente 
i costi sanitari per la gestione dell’anziano non autosuffi ciente in Italia che incidono 
sul PIL per l’1,9%, come rilevato dal Ministero dell’Economia e Finanze nel 2010, ri-
sulta evidente la necessità di prolungare la vita attiva dell’anziano con ovvie ricadute 
positive sulla spesa pubblica. Questo obiettivo può essere raggiunto attraverso for-
me di residenzialità inclusive e innovative che si avvicinino il più possibile al modello 
di alloggio privato. In Italia, esistono dagli anni Sessanta alcune tipologie abitative 
per anziani autosuffi cienti, denominate residenze sociali assistite (case albergo, case 
famiglia), che, tuttavia, non hanno avuto grande diffusione. Solo ultimamente sono 
state realizzate esperienze che vedono modelli più innovativi riferibili per lo più alla 
tipologia di alloggio o forme di cohousing, quali ad esempio le residenze leggere.
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Residenze innovative “leggere” in Italia: casi studio
Negli ultimi anni, sono state avviate alcune sperimentazioni innovative cosiddette 
residenze leggere singole o in forma di cohousing. Tra queste si descrivono alcuni 
esempi.
La Residenza del Moro a Lucca (fi nanziata da Fondazione Casa Lucca, Arciconfra-
ternita di Lucca e Cassa di Risparmio di Lucca), accoglie anziani autosuffi cienti che 
intendono sperimentare un’esperienza di coabitazione condividendo spazi e servizi e 
sviluppando una rete collaborativa di vicinato. La struttura tende a far sì che l’anziano 
mantenga l’individualità del proprio ambiente, delle proprie abitudini e dei tempi di 
svolgimento delle attività con la possibilità di costruire percorsi condivisi utili a svi-
luppare un senso di appartenenza e percorsi di mutuo-aiuto. È prevista anche una 
forma di assistenza da parte di operatori centrata sulla cura della persona e delle sue 
relazioni, con l’obiettivo di alimentare una comunità.
Un’altra esperienza è quella di Casa alla Vela a Trento, cohousing intergenerazionale 
che vede 5 anziani in 2 appartamenti seguiti da due assistenti, e 6 studenti universitari 
in 3 appartamenti al piano superiore che dedicano parte del loro tempo a condividere 
momenti di relazione con gli anziani. Gli studenti hanno la possibilità di ridurre in que-
sto modo i costi della loro abitazione svolgendo alcune mansioni utili alla Casa, per 
le quali percepiscono una retribuzione. L’elemento innovativo è che la casa è aperta 
anche all’esterno per attività culturali in integrazione tra gli abitanti della residenza e 
gli utenti del quartiere.
Denominazione Utenti Anziani Titologia Edilizia Servizi Assistenza 
Sanitaria
Gestione
Case Albergo Autosuffi cienti Appartamenti 
autonomi, spazi 
comuni
Organizzazione 
di attività comuni 
di socializzazio-
ne, lavanderia, 
pulizia, parruc-
chiere
Ambulatorio Privata
Case Famiglia Autosuffi cienti
6 persone
Appartamenti, 
spazi comuni
Operatori specia-
lizzati coordina-
no le attività e la 
vita degli ospiti
Ambulatorio di 
primo soccorso
Privata conven-
zionata o privata
Comunità 
Alloggio
Parzialmente 
autosuffi cienti
7-12 persone
Camere alber-
ghiere, spazi 
comuni
Ristorazione,
lavanderia
Assistenza 
sanitaria con 
riabilitazione
Privata o pub-
blica
Tabella 1. Quadro delle tipologie di Residenze Assistite in Italia.
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Mini alloggi protetti della Fondazione 
Giuseppe Restelli onlus a Rho (MI) si 
confi gurano come un condominio con 
ingresso su strada, secondo una ti-
pologia a tre piani a ballatoio su cui si 
affacciano alloggi monolocali e di 2 o 3 
camere. Gli alloggi sono collegati con 
la RSA adiacente tramite un corridoio 
al piano terra. Gli ospiti usufruiscono di 
un servizio sorveglianza-infermieristico 
a chiamata e una visita del personale al 
mattino e a sera. Possono usufruire dei 
servizi di ristorazione e degli spazi co-
muni della RSA.
Un’altra residenza leggera di ultima ge-
nerazione è quella di Pradalunga (BG) 
realizzata dalla cooperativa GenerAzio-
ni, con un fi nanziamento della Fondazione Cariplo e della banca del Monte di Lombar-
dia, situata nell’ex scuola per l’infanzia Franini. La residenza è gestita dalla coopera-
tiva (che include una psicologa e un’assistente sociale), ed è dotata di camere per 10 
anziani, singole o doppie, con spazi comuni adiacenti quali, cucina, soggiorno, zona 
pranzo, lavanderia e area esterna.
Gli utenti possono cucinarsi i pasti, ricevere ospiti e uscire quando desiderano. Sono 
previste un’assistenza famigliare continua, 6 ore di supporto infermieristico (OSS) e 
2 ore/settimana un’assistenza infermieristica specializzata, oltre a un continuo avvi-
cendarsi di volontari.
La residenza si appoggia anche, in considerazione delle caratteristiche di piccolo 
centro in cui è localizzata, al contesto circostante sia fi sico, spazi pedonali adiacenti 
Figura 1. Casa alla vela a Trento.
Figura 2. Residenza a Pradalunga: soggiorno e sala da pranzo.
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la struttura, che sociale per cui viene svolto in modo informale un controllo dei loro 
comportamenti all’esterno della residenza.
Proposta metaprogettuale di modello abitativo per anziani
L’analisi dei casi studio, sia di tipo indiretto sia di tipo diretto attraverso visite in situ e 
interviste agli operatori, ha portato all’individuazione di fattori determinanti per il pro-
getto di strutture innovative per l’invecchiamento attivo. Tali fattori includono aspetti 
gestionali, aspetti funzionali, aspetti morfologici-architettonici e aspetti tecnologici. 
Il quadro esigenziale prestazionale di questi modelli residenziali che si propone, fa 
riferimento ai requisiti in linea con i principi dell’umanizzazione degli spazi e della loro 
adeguatezza funzionale e tecnologica [Del Nord, Peretti, 2011].
Sotto il profi lo gestionale è richiesto un partenariato di enti proprietari dell’immobile, 
enti gestori, associazioni no profi t dedicate all’assistenza agli anziani e di altri opera-
tori qualifi cati del settore. Tra questi è importante la fi gura del gestore sociale che ha 
il compito di armonizzare la convivenza tra gli utenti, sostenerli nella loro fragilità e 
creare comunità collaborative.
Per quanto concerne gli aspetti funzionali è preferibile l’interazione tra spazi privati e 
spazi in condivisione con altri utenti. Il programma potrà prevedere la compresenza di 
servizi privati quali camera, servizi igienici, angolo cottura e zona relax; di spazi comu-
ni di soggiorno e attività in collaborazione; e di servizi centralizzati per lo svolgimento 
di pratiche di cura, attività fi siche e di socializzazione all’interno e all’esterno.
L’integrazione funzionale è importante che avvenga anche a scala di quartiere e di 
città. Una localizzazione inserita nel contesto urbano, vicina ad attività commerciali 
e culturali, contribuisce al benessere dell’utente e contemporaneamente contribuisce 
a ottimizzare il funzionamento della struttura. I servizi centralizzati possono essere 
aperti agli utenti della città favorendo, da un lato, l’integrazione con il contesto urbano, 
e, dall’altro, aumentando le possibilità di socializzazione e autonomia.
Il modello funzionale così delineato può essere applicato ad appartamenti singoli o 
aggregati in forme di cohousing, dove il concetto di abitazione si estende anche agli 
aspetti legati all’abitare intergenerazionale, come avviene ad esempio nella Casa alla 
Vela di Trento in cui l’integrazione tra studenti e anziani porta benefi ci reciproci.
Dal punto di vista morfologico-architettonico è importante che i modelli residenziali 
siano il più possibile simili alle abitazioni in cui l’anziano è abituato a vivere. Il nucleo 
abitativo (cluster) dev’essere previsto per un numero ridotto di utenti (massimo 6 
utenti). Ciascun cluster prevede la zona privata di circa 25-35 m2 per utente e la zona 
comune di 15 m2 per utente, in cui il requisito di fruibilità, che si basa soprattutto su 
principi di ergonomia e sicurezza, è molto importante.
Tutti gli spazi devono avere un’adeguata illuminazione naturale e vista verso l’ester-
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no, privilegiando vedute su panorami naturali o urbani per stimolare il contatto con 
l’ambiente esterno. La forma e le dimensioni degli spazi devono garantire la massima 
fruibilità e sicurezza facilitando gli spostamenti senza creare situazioni di intralcio o 
pericolo. La collocazione e la tipologia degli arredi vanno previste in relazione ai re-
quisiti ergonomici, ai percorsi degli utenti, alle esigenze di igiene e pulizia, alla privacy 
degli utenti e con caratteristiche che richiamino per forma, materiale, fi nitura e colore, 
ambienti di tipo domestico.
Figura 3. Modello abitativo per anziani autosuffi cienti (metaprogetto).
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La zona comune dev’essere caratterizzata da un elevato grado di flessibilità. È fonda-
mentale privilegiare soluzioni planimetriche e di organizzazione degli spazi funzionali 
che consentano lo svolgimento di diverse attività individuali o a gruppi, alcune delle 
quali in condizione di privacy visiva e acustica. In un momento storico in cui i confi ni 
tra generazioni, classi sociali e origini geografi che si stanno radicalmente modifi can-
do, il modello abitativo del futuro dovrà essere pensato per soddisfare la crescente 
necessità di integrare spazi privati, minimi, con spazi in condivisione adattabili e fles-
sibili basati sull’effi cienza gestionale dei modelli di cohousing.
È importante che il modello abitativo includa anche zone esterne sicure, fruibili e ade-
guatamente attrezzate sia private, come logge e balconi, sia in condivisione. Le aree 
esterne comuni possono essere attrezzate per favorire il movimento e l’esercizio fi si-
co, per consentire l’interazione sociale, per fruire delle condizioni ambientali esterne. 
Tali spazi dovranno essere accessibili direttamente dagli spazi del soggiorno e pre-
vedere sistemi per l’ombreggiamento, per il riparo dalla pioggia e, in generale, per la 
protezione in condizioni meteorologiche avverse.
Il modello tecnologico potrà prevedere dispositivi per il controllo delle condizioni mi-
croclimatiche soprattutto negli spazi privati, per lo svago e la comunicazione con l’e-
sterno, per l’intrattenimento di gruppo negli spazi comuni (cinema, biblioteca, musica, 
etc.), per stimolare l’esercizio fi sico e psichico e per la cura di eventuali patologie. L’u-
so di sistemi tecnologici innovativi, quali ad esempio smart devices e ICT, può favori-
re, inoltre, la partecipazione attiva degli utenti con il quartiere o la città, riducendone i 
confi ni fi sici [Peretti et al. 2017]. In tale contesto possono essere utilizzati sia devices 
elettronici per il monitoraggio ambientale degli spazi e dei parametri clinici degli uten-
ti, la comunicazione e l’integrazione sociale (palmari, tablet, dispositivi indossabili, 
etc.) nell’ottica di facilitare la sua gestione in condizioni attiva, sia i più tradizionali 
ausili per fare fronte alle esigenze dell’anziano, anche con limitati livelli di disabilità.
Conclusioni 
La qualità di vita e salute nella terza età, in termini di indipendenza, benessere e inte-
grazione alla comunità è sempre più relazionata con l’ambiente abitativo e il contesto 
fi sico più prossimo, che tuttavia non sempre sono adeguati alle esigenze mutevoli di 
questa tipologia di utenti. La casa, quindi, durante gli anni dell’invecchiamento assu-
me un ruolo prioritario come riferimento spaziale soprattutto perché la persona che 
invecchia attraversa progressivi momenti di fragilità personale e sociale. 
Casa intesa sia come la propria casa o uno spazio umanizzato con forti caratteristi-
che domestiche in condivisione con un numero limitato di altri anziani che possono 
aiutare a non far percepire all’anziano la situazione di solitudine, ma, nello stesso 
tempo, non considerarlo un utente fra tanti, per cui viene a perdere la sua identità. 
Vecchi e Nuovi Modelli Abitativi
Old and New Housing Models210
Oggi le politiche abitative e le strategie di rigenerazione urbana devono assumere, 
sempre più, un ruolo fondamentale anche nei confronti di questa categoria di utenti 
che interessa trasversalmente più settori: il real estate, il design dei servizi e i modelli 
sperimentali di nuova cooperazione per la sostenibilità e l’innovazione sociale. In que-
sta dimensione si inizia a parlare di Silver Economy.
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